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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Naunhof auf dem Gebiet des ehemaligen
Betriebsgelandes des Beton- und Kieswerks Naunhof. Der Bebauungsplan ,Umgestaltung
Beton- und Kieswerk Naunhof“ wurde am 09.06.2000 genehmigt und bot Naunhof die Chance,
eine Altindustrieflache zu revitalisieren und langfristig in die Stadtentwicklung zu integrieren.
Gleichzeitig sollte Gber eine vertraglichere Nachnutzung, der durch jahrelange industrielle
Nutzung bestehende schwerwiegende Eingriff in Natur und Landschaft erheblich gemindert
werden. Bisher wurden vier Anderungsverfahren beispielsweise zur Reduzierung der
baulichen Dichte, zur Integration einer Kita, zur Anderung der Zuldssigkeiten und zur
Anpassung der ErschlieBung durchgefihrt. Das  grundsatzliche Plan- und
ErschlieBungskonzept blieb dabei jeweils unverandert.

Derzeit ist die ErschlieBung fir die Neuerrichtung des dort geplanten Wohngebiets hergestellt,
die ersten Bereiche der geplanten Wohngebiete, vor allem im Bereich des WA 3 und WA 4,
sind bebaut. Die Herrichtung der Grunflachen innerhalb der Wohngebiete lauft ebenfalls. Die
Nachnutzung des Altindustriestandortes ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof‘ und die vier erfolgten Anderungen bereits
planungsrechtlich gesichert, jedoch haben sich im Laufe der Zeit einige Parameter bzw.
Rahmenbedingungen geandert, weswegen der bisher rechtskraftige Bebauungsplan mit
Stand der 4. Anderung den an das Gebiet gestellten Anforderungen teilweise nicht mehr
gerecht werden kann. Zudem haben sich aus heutiger Sicht im Laufe der Jahre Anderungen
ergeben, die von der urspriinglichen Plankonzeption abweichen und einer sinnvollen
Entwicklung in Teilen des Geltungsbereichs weiterhin entgegenstehen. Somit wird der
Bebauungsplan mit der vorliegenden 5. Anderung an die gegenwartigen und zukiinftigen
Entwicklungen angepasst, um eine Bebauung abschlielend in allen Teilbereichen zu
ermdglichen.

Mit der vorliegenden 5. Anderung sollen folgende, wesentliche Anderungen vorgenommen
werden:

o Klarstellende Festsetzung von privaten Grinflachen als allgemeines Wohngebiet
angrenzend an die WA 1 und WA 2 und teilweise Festsetzung der ursprunglichen
baulichen Restriktionen und griinordnerischen Festsetzungen auf diesen Flachen

e Rucknahme privater Grinflachen und des Pflanzgebots fir eine Teil des WA 2
(FS 431/185)

¢ Anpassung von zwei Baufenstern im Bereich des WA 1

e Erhohung der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse innerhalb des WA 1 von
derzeit 3 auf 4 bei flachiger Einschrankung des obersten Geschosses
(Staffelgeschoss) und Festsetzung einer maximal zuldssigen Gesamthdhe von
147,5 m GUNHN zzgl. einer Uberschreitungsméglichkeit fiir haustechnische Anlagen

e Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets an der Planstral’e B (Marmorweg) als
Flache fir Stellplatze

e Anpassung der Baugrenzen fir eine Teil des WA 4 (neu: WA 5) und Erhéhung der Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse von derzeit 2 auf 3 bei flachiger Einschrankung
des obersten Geschosses (Staffelgeschoss) und Festsetzung einer maximal
zulassigen Gesamthéhe von 144,0 m GNHN zzgl. einer Uberschreitungsmdglichkeit fir
haustechnische Anlagen

e Festsetzung einer Mindeststellplatzzahl im WA 1, WA2 und WAS5 (2 je 3-
Raumwohnung oder gréRRer, sonst 1 Stellplatz)

o Integration des aktuellen Liegenschaftskatasters und geringfligige Anpassung
zeichnerischer Festsetzungen an das tatsachliche Kataster

e Umstellung der Planzeichnung auf ein X-Plan-konformes Datenformat

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 4
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Eine Erlauterung und zeichnerische Darstellung sowie eine Begriindung erfolgt fir jede
einzelne Anderung im Kapitel ,Geplante Anderungen®.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB aufgestellt.
Gemalk §13aAbs.2 iV.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a abgesehen; §4c ist nicht
anzuwenden.

Die  Vorschriften (ber die  Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren entsprechend anzuwenden. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof‘ wurde am 09.06.2000
genehmigt. Ziel war die Integration der brachliegenden Flachen in die stadtebauliche
Entwicklung als eingeschranktes Gewerbegebiet, bestehend aus drei Teilflachen (ca.
6 Hektar) und im Ubrigen als Schwerpunkt des Wohnungsbaus fiir die Stadt Naunhof. Weitere
Schwerpunkte der Ursprungsplanung waren das 4&duflere und das innere
ErschlieBungskonzept flr das Gesamtgebiet und das Ver- und Entsorgungskonzept. Fir das
Wohngebiet wurden Einfamilien- und Doppelhduser sowie Geschosswohnungsbau
vorgesehen. Die Freiflachengestaltung sollte durch umfangreiche offentliche Grin- und
Wasserflachen erfolgen, die dem Gesamtgebiet einen griinen Charakter verleihen.

Eine 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 27.06.2006 genehmigt und umfasste die
Anderung der im WA 4 festgesetzten Bauweise von Doppelhdusern und Hausgruppen zu
Einzel- und Doppelhausern. Dadurch reduzierten sich die geplanten Wohneinheiten (WE) von
52 WE im Bereich des WA 4 auf nunmehr 40 WE, wodurch ein Auflockerungseffekt erzielt
werden konnte und die Bebauungsdichte in diesem Bereich perspektivisch ca. 30 bis 35 %
betrug.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans umfasste eine 10.744 m? groRe Flache im sldlichen
Teilbereich des Plangebiets, auf der eine Kindertagesstatte zur wohnortnahen Versorgung des
geplanten Wohngebiets verwirklicht werden sollte. Um den Standort langfristig fur die
Entwicklung der Kindertagesstatte sichern zu kdnnen, wurde eine Gemeinbedarfsflache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Mit der 3. Anderung wurden in den allgemeinen Wohngebieten, mit Ausnahme von Tankstellen
und Gartenbaubetrieben, samtlich zuldssige sowie ausnahmsweise zulassige Nutzungen,
gemal § 4 Abs 2 und 3 BauNVO zugelassen. Die als eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe1,
GEe2 und GEe3) festgesetzten Flachen wurden als ein zusammenhangendes
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Die festgesetzte Offentliche
Stralienverkehrsflaiche mit der Bezeichnung ,Planstralle A* entfiel. Die festgesetzte
Sonderbauflache in offentlicher Grinflache wurde als Sondergebiet, das der Erholung dient,
mit der Zweckbestimmung Freizeit und Erholung festgesetzt. Des Weiteren wurden die
Baugrenzen in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 geringflgig
vergroRert. Samtliche im glltigen Bebauungsplan festgesetzten Regenrlckhaltebecken
(ausgenommen RQ 2) entfielen und wurden durch Ooffentliche Grinflachen ersetzt
(ausgenommen RQ 1 - durch private Grunflache ersetzt). Die festgesetzten Wasserflachen
und -laufe wurden durch private und 6ffentliche Grinflachen ersetzt. Die Ausdehnung der
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offentlichen Grinflachen wurde verkleinert und in den entsprechenden Bereichen durch
private Grunflachen ersetzt.

Abb. 1:  Auszug aus der 3. Anderung des Bebauungsplans

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans wurde im Bereich des WA 3 die Zahl der
Vollgeschosse von derzeit einem auf zwei erhéht werden, im Bereich der Planstralle F eine
private Verkehrsflache erganzt, im Bereich der Planstrale B zusatzlicher Raum flr private
Stellplatze geschaffen, im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen ein Weg entfernt, im WA 2 fir
3 Baufelder die Baugrenze angepasst und im WA 1 und WA 2 auf die bisher festgesetzten
Gemeinschaftsstellplatzanlagen verzichtet. Zusatzlich erfolgte zur besseren Erschliellung von
Anliegergrundstiicken eine Verbreiterung der privaten Verkehrsflache in Verlangerung der
Planstrale D. Die 4. Anderung ist mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am
10.09.2022 zur Rechtskraft gelangt.

3 Verfahren

3.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im MaR3stab 1:1.000 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Naunhof, Gemarkung Naunhof (Stand Januar 2024,
bereitgestellt durch Landesamt fiir Geobasisinformation Sachsen, GeoSN).

3.2 Planungsverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplans soll gemafR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden.

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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Hintergrund der Anwendung des §13aBauGB st der gesetzgeberische Wille,
Planungsvorhaben der Innenentwicklung zu erleichtern, um die Neuinanspruchnahme von
Flachen zu vermindern und Planungsvorhaben insbesondere zur Schaffung von
Arbeitsplatzen, Wohnungen und Infrastruktureinrichtungen zu vereinfachen und zu
beschleunigen. Gemall § 13a Abs. 1 BauGB kénnen Bebauungsplane fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Der Begriff der Innenentwicklung erfasst dabei,
anknupfend an  §1Abs. 6 Nr.4 BauGB und die  Bodenschutzklausel  des
§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB, Bebauungspléane, die ,im Bereich der vorhandenen
Siedlungsstruktur” (Rixner/Biedermann/Steger, 2014, § 13a Rn. 9) aufgestellt werden.

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Rand der Stadt Naunhof innerhalb der
vorhandenen Siedlungsstruktur. Die Flachen wurden in der Vergangenheit industriell und
gewerblich als Beton- und Kieswerk genutzt, nach Stilllegung erfolgte die Umgestaltung des
Areals als Wohn- und Gewerbestandort. Die dem Plankonzept zugrundeliegende
ErschlieBung ist inzwischen hergestellt, in Teilbereichen der festgesetzten Wohngebiete ist
eine Bebauung bereits erfolgt.

Die zulassige Grundflache des vorliegenden Bebauungsplans liegt gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 2
zwischen 20.000 und 70.000 Quadratmetern, der Bebauungsplan darf im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter
Bericksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Absatz 4 Satz4 in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des
Einzelfalls); die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung berlGhrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu
beteiligen.

Es wird nach § 13a Abs. 1 S. 4 nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht
zur  Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz der
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und es bestehen gemaf
§ 13a Abs. 1S.5 auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Bst. b genannten Schutzgiiter oder Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 BImSchG.

Gemalk §13aAbs.2 iV.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a abgesehen; §4c ist nicht
anzuwenden.

Die  Vorschriften (ber die  Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren entsprechend anzuwenden. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Tab. 1: Verfahrensschritte fiir die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) A DTN (DR
Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat und | § 2 Abs. 1 und 24.04.2024
ortsubliche Bekanntmachung des | Abs. 4 BauGB
Aufstellungsbeschlusses

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) (Al AR (O (T
Grundlage
2. Billigungs- und Beteiligungsbeschluss zum Entwurf 24.04.2024
3. Offentliche Beteiligung des Entwurfs des | § 3 Abs. 2 BauGB 21.05.2024 bis
Bebauungsplans mit der Begrindung 21.06.2024
4. Einholen der Stellungnahmen der | §4 Abs. 2 BauGB 21.05.2024 bis

Nachbargemeinden, der Behérden und sonstigen | i.V.m.

Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich | § 2 Abs. 2 BauGB
durch die Planung berGhrt werden kann, zum
Entwurf des Bebauungsplans

21.06.2024

5. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3Abs.2S. 4
Offentlichkeit, der Nachbargemeinden und der | i.V.m.
beteiligten Behdrden und sonstigen Trager | § 1 Abs. 7 BauGB
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung bertihrt werden kann, im Stadtrat im
Rahmen einer umfassenden Abwagung und
Abwagungsbeschluss

6. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

7. Information der Offentlichkeit, der | § 3 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden und der Behdérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange Uber das
Ergebnis der Abwagung zu den wahrend der
Beteiligung eingegangenen Anregungen und
Bedenken

8. ortslbliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten des
Bebauungsplans

3.3 Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13a Absatz 1 Nr. 2 BauGB

Tab. 2: Prifbogen zur Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB

(verwendete Farben: griin — keine Auswirkung, gelb — mittlere Auswirkung und rot — erhebliche

Auswirkung)

Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof*

Merkmale des Bebauungsplans: Umfang
GroRe des Geltungsbereichs der 5. Anderung des B-Plans: 8,16 ha
Art der baulichen Nutzung: WA
Geplante GRZ: 0,3
Wesentlich zu erwartende negative Wirkfaktoren des Bebauungsplans: ja nein
Flacheninanspruchnahme ] X
Im Plangebiet erfolgte mit der Urfassung des Bebauungsplans im Geltungsbereich
ein umfassender Ruckbau alter Industrieanlagen, die mit der Aufstellung des
Bebauungsplans einer neuen Nutzung, hauptsachlich zum Wohnen, zugefihrt
werden. Somit werden bereits vorbelastete Flachen genutzt. Mit der aktuellen
Anderung werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen, die
Anderungen vollziehen sich vollstandig innerhalb bereits Uberplanter Flachen.
Versiegelung ] X
Mit der vorliegenden Anderung wird zwar eine zuséatzliche Flachenversiegelung
ermoglicht, diese war aber bereits Bestandteil der urspriinglichen Plankonzeption
zur Umnutzung der ehemaligen Industrieflachen. Gleichzeitig erfolgt eine

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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Aufwertung zur Freiflachengestaltung, die sich positiv auf das Schutzgut Boden

auswirkt.

Entsieglung/Ruckbau ] X

Der Ruckbau der Industrieanlagen ist abgeschlossen, zusatzliche

EntsiegelungsmaBnahmen ergeben sich im Zuge der 5. Anderung des

Bebauungsplans nicht.

Bodenabtrag ] X

Im Zuge der Umgestaltung wurde bereits eine Neumodellierung des Gelandes

vorgenommen, zusatzliche Ma3nahmen ergeben sich aus der 5. Anderung nicht.

Altlasten /Altlastenverdachtsflachen ] X

Die auf dem Gelande befindlichen Altlasten sind mit der abgeschlossenen

Neumodellierung des Geldndes so verwahrt, dass sich keine negativen

Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen ergeben. Es ergeben sich im Zuge der

5. Anderung keine zusatzlichen MaRnahmen.

Erhéhung Verkehrsaufkommen / Larmemissionen ] X

Durch die mit der 5. Anderung vorbereitete Nachverdichtung kommt es vermutlich

zu einem Anstieg des motorisierten Individualverkehrs, im Vergleich zur

Ursprungsplanung bleibt die bauliche Dichte hinter der urspriinglich angenommenen

und bei der Planung der Verkehrsanlagen eingeplanten Dichte zurick. Mit einer

Uberschreitung der Orientierungswerte oder der Schwelle zur

Gesundheitsgefahrdung ist nicht zu rechnen.

Erhéhung Schadstoffemissionen ] X

Aus der mdglichen Erhdhung des motorisierten Individualverkehrs im Plangebiet

ergibt sich auch ein leichter Anstieg der Schadstoffemissionen durch die Fahrzeuge,

die aber eine Ubliche Belastung fiir ein Wohngebiet nicht tGbersteigen.

Verringerung Verkehrsaufkommen L] X

Aktive LarmschutzmaRnahmen L] X

Veranderung / Querung von Gewéassern ] X

Oberflachenwasser L] X

Das Niederschlagswasser wird aufgrund der umfangreichen Altlasten gesammelt

und dem Ortlichen Kanalnetz zugefuhrt. Das auf den Frei- und Grinflachen

anfallende Niederschlagswasser verbleibt im Plangebiet. Im Zuge der 5. Anderung

ergeben sich keine wesentlichen Anderungen.

Grundwasserentnahmen / -absenkungen ] X

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf Ausmaf/
Bedeutung
gegeben?
ja nein

1.1 das AusmaRB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des | [] X

§ 35 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit setzt

Bedarf, GréRe, Standort:

Mit der 5. Anderung erfolgt die Anpassung des rechtskraftigen
Bebauungsplans mit dem Ziel, eine mit der urspriinglichen Planfassung
angestrebte bauliche Dichte in Teilen des Geltungsbereichs zu erreichen.
Weitere Anpassungen erfolgen zur Anpassung an die aktuellen
Anforderungen im Wohnungsbau. Das Plangebiet umfasst Flachen eines
ehemaligen Industriestandorts, die ErschlieBungsanlagen sind weitgehend
hergestellt. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8,16 ha. Mit
den Anderungen erfolgt keine Inanspruchnahme von Flachen und
Ressourcen, die Uber das MalR der urspringlichen Plankonzeption
hinausgeht. Es handelt sich um eine Mallnahme, bei der keine Ressourcen
im AuRenbereich in Anspruch genommen werden. Die Planung steht den
Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.
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Seite 9



Stadt Naunhof

Markt 1

04683 Naunhof

5. Anderung Bebauungsplan

,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof*

Begriindung zur Satzungsfassung 10/2024

Die Planung setzt damit keinen Rahmen fur die Entscheidung Uber die
Zulassigkeit von Vorhaben, wie er in § 35 Abs.3 UVPG beschrieben ist.

1.2

das Ausmald, in dem der Bebauungsplan andere Plane | B-Plan
und Programme beeinflusst widerspricht
diesen

ja nein

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) ] X

Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RP L-WS 2021) L] X

Flachennutzungsplan der Stadt Naunhof (FNP 2006) ] X

[ X

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Mit der 5. Anderung erfolgt eine Nachverdichtung, die bereits Bestandteil der
urspranglichen Plankonzeption und der dieser Konzeption
zugrundeliegenden Bilanzierung gewesen ist. Das Gebiet ist voll
erschlossen. Mit der erneuten Integration einer bereits geplanten
grinordnerischen Malnahme erfolgt eine Aufwertung der Grin- und
Freiflachen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden weiterhin gewahrt.

Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

Ausmabl/
Bedeutung
gegeben?

ja nein

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
ErschlieRung

- Ausnutzen der vorhandenen ErschlieRung

- sparsamer Umgang mit dem Schutzgut Flache

Der Bebauungsplan ist mit der 5. Anderung weiterhin aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.

Schutz von Ressourcen:

- Boden

Der Boden im Planungsgebiet ist durch die vormalige, industrielle Nutzung
bereits anthropogen Uberpragt, im Zuge der Umnutzung der Flachen als
Wohngebiet ergeben sich positive Effekte.

- Versiegelung

Mit der 5. Anderung werden zusétzliche Versiegelungen ermdglicht, die aber
hinter den der urspringlichen Plankonzeption und der dieser
zugrundeliegenden 6kologischen Bilanzierung zurlckbleiben.

- Wasser

An den Festsetzungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung ergeben
sich im Zuge der 5. Anderung keine Anderungen.

- Altlasten

Die auf dem Gelande befindlichen Altlasten sind mit der abgeschlossenen
Neumodellierung des Gelédndes so verwahrt, dass sich keine negativen
Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen ergeben. Es ergeben sich im
Zuge der 5. Anderung keine zusétzlichen MalRnahmen.

Im Vergleich zur Bestandssituation ergibt sich mit dem Vorhaben kein
erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft.
Im Bereich der 5. Anderung ist das Vorkommen geschiitzter Tierarten gem.
Anhang IV FFH-RL aufgrund des derzeitigen Zustands als Baufeld und
anhaltender Bautatigkeiten ausgeschlossen.

1.4

die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlieRlich
gesundheitsbezogener Probleme

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
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An den bisher festgesetzten MalRnahmen zum Larmschutz ergeben sich im
Zuge der 5. Anderung keine Anderungen. Durch die mit der 5. Anderung
vorbereitete Nachverdichtung kommt es vermutlich zu einem Anstieg des
motorisierten Individualverkehrs, im Vergleich zur Ursprungsplanung bleibt
die bauliche Dichte hinter der urspriinglich angenommenen und bei der
Planung der Verkehrsanlagen eingeplanten Dichte zurick. Mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte oder der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung ist nicht zu rechnen. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden weiterhin gewahrt, erhebliche
Konflikte sind nicht erkennbar.

Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf Ausmal/
Bedeutung
gegeben?
ja nein

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Durchfiihrung | B-Plan ] X
nationaler und europaischer Umweltvorschriften widerspricht
diesen
ja nein

Es sind keine Anhaltspunkte zu erkennen, aus denen eine

Bedeutung der Planaufstellung fir die Durchfihrung
nationaler —und  europdischer  Umweltvorschriften
abzuleiten ware.

B-Plan beinhaltet / betrifft:

RL 2009/147/EG: Vogelschutzrichtlinie

RL 76/464/EWG: Gewasserqualitatszielverordnung
Schutzgebiete / schitzenswerte Flachen nach Nr. 2.6
RL 2002/49/EG (Umgebungslarm-RL)

RL 92/43/EWG (FFH-RL): Artenschutz / Biotopverbund

|
XXX XX

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der | Auswirkungen | Einschatzung
voraussichtlich betroffenen Gebiete insbesondere in | zu erwarten der
Bezug auf ja nein Auswirkungen
Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplans, die mit | [] X

der Anderung vorbereiteten Eingriffe sind aktuell bereits
zulassig, es erfolgen keine Festsetzungen, die Uber das
MaR der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
Plankonzeption hinausgehen.

2.1 die  Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Auswirkungen

(a) Mensch, einschlieRlich menschlicher Gesundheit ] X
Die  Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden weiterhin gewahrt, es sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

(b) Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ] X
Im Vergleich zur Bestandssituation ergibt sich mit dem
Vorhaben kein erheblicher Eingriff in Natur und
Landschaft. Im Bereich der 5. Anderung ist das
Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten gem.
Anhang IV FFH-RL aufgrund des derzeitigen Zustands als
Baufeld und anhaltender Bautatigkeiten ausgeschlossen.
Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

(c) | Boden X L]
Mit der vorliegenden Anderung wird zwar eine zusétzliche
Flachenversiegelung ermdglicht, diese war aber bereits

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 11
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Bestandteil der urspringlichen Plankonzeption zur
Umnutzung der ehemaligen Industrieflachen. Gleichzeitig
erfolgt eine Aufwertung zur Freifldchengestaltung, die sich
positiv auf das Schutzgut Boden auswirkt.

(d) Wasser — Oberflachenwasser X
Im Gebiet bestehen keine Oberflachengewasser. Es sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen, auch auf
umliegende Oberflachengewasser zu erwarten.

(e) | Wasser — Grundwasser X
Das  Niederschlagswasser  wird  aufgrund  der
umfangreichen Altlasten gesammelt und dem ortlichen
Kanalnetz zugefuhrt. Das auf den Frei- und Grinflachen
anfallende Niederschlagswasser verbleibt im Plangebiet.

Im Zuge der 5. Anderung ergeben sich keine wesentlichen
Anderungen.

Die Anforderungen an die Lage innerhalb des
Trinkwasserschutzgebiets werden auch im Zuge der 5.
Anderung weiterhin eingehalten.

) Wasser —Hochwasser X
Das Plangebiet liegt auRerhalb von durch Hochwasser
betroffenen Gebieten, es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

(@) | Luft X
Aus der moglichen Erhdhung des motorisierten
Individualverkehrs im Plangebiet ergibt sich auch ein
leichter Anstieg der Schadstoffemissionen durch die
Fahrzeuge, die aber eine Ubliche Belastung fir ein
Wohngebiet nicht Ubersteigen, es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

(h) | Kiima X
Das Plangebiet verfligt Uber eine angemessene
Begruinung mit einem erheblichen Freiflachenanteil, es
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

(i) Landschaft(sbild) X
Durch die Festsetzung maximaler Bauhdhen wird eine
erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds vermeiden, es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

() Kultur- und sonstige Sachguter X
Das Plangebiet liegt zwar in einem archaologischen
Relevanzbereich, mit der erfolgten Herstellung der
ErschlieBungsanlagen und der erfolgten Neumodellierung
des Gelandes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten. Baudenkmale sind nicht betroffen.

(k) Wechselwirkungen X
Wechselwirkungen wurden im Rahmen der
Schutzbetrachtung mit einbezogen. AuBergewdhnliche
Wechselwirkungen ergeben sich durch die 5. Anderung
Vorhaben nicht.

2.2 den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter
der Auswirkungen

(a) den kumulativen Charakter der Auswirkungen
Auswirkungen anderer Plane, Programme bzw. Vorhaben X
erstrecken sich auf das B-Plan-Gebiet

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
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Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich ber die | [] X

Grenzen hinaus
(b) den grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkung ] X
2.3 die Risiken fir die Umwelt, einschlieBlich der
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Unfallen)

(a) Risikopotenzial des Standortes ] X
Mit der 5. Anderung erfolgt keine Vorbereitung von

zusatzlichen Nutzungen, die geplanten und zulassigen
Nutzungen werden nicht verandert.

(b) Risiken durch Altlasten /Altlastverdachtsflachen ] X
X Nicht vorhanden / Inanspruchnahme vermeidbar
] Inanspruchnahme erforderlich

Die auf dem Gelande befindlichen Altlasten sind mit der
abgeschlossenen Neumodellierung des Geldndes so
verwahrt, dass sich keine negativen Auswirkungen auf die
geplanten Nutzungen ergeben. Es ergeben sich im Zuge
der 5. Anderung keine zuséatzlichen Mafinahmen.

24 den Umfang und die raumliche Ausdehnung der
Auswirkungen

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich Gber die | [] X

Grenzen hinaus

Auswirkungen des B-Plans erstrecken sich uber die | [] X

kommunalen Grenzen hinaus

Verlagerungseffekte zu erwarten ] X

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der | Auswirkungen Einschatzung
voraussichtlich betroffenen Gebiete insbesondere in | zu erwarten der

Bezug auf Auswirkungen

2.5 | die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich | [] X
betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen
nattrlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat
der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter
Berucksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualitadtsnormen und Grenzwerten

] Uberschreitung von Umweltqualitidtsnormen bzw.
Grenzwerten durch den Bebauungsplan zu
erwarten

wenn ,ja*“ dann weitere Priifung:

L] Besonders bedeutendes bzw. sensibles Gebiet

betroffen
2.6 folgende Gebiete: Gebiet Einschatzung
vorhanden der
ja nein Auswirkung

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des | [] X
Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnaturschutz- | [] X
gesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.3 | Nationalparke gemaR §24 des Bundesnaturschutz- | [] X
gesetzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete
geman den § 25 und § 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

(a) Biospharenreservat
(b) Landschaftsschutzgebiet

Hjn
XX
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2.6.5 | Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 des Bundes- | [] X
naturschutzgesetzes

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemal § 51 des Wasserhaushalts-
gesetzes, Heilquellenschutzgebiete gem. § 53 Abs. 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes, sowie Uberschwemmungs-
gebiete gemal § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

(@) | Wasserschutzgebiet X ]
Die Vorgaben der Schutzgebietsverordnung werden im
Zuge der 5. Anderung weiterhin eingehalten.

(b) Heilquellenschutzgebiet
(c) Uberschwemmungsgebiet

2.6.7 | Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten
sind

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere | [] X
Zentrale Orte im Sinne des §2 Abs.2 Nr.2 des

||
X

Raumordnungsgesetzes

Merkmale der moglichen Auswirkungen und der | Auswirkungen | Einschatzung
voraussichtlich betroffenen Gebiete insbesondere in | zu erwarten der

Bezug auf Auswirkungen

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutz-
behdrde als archaologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind

(a) Baudenkmal

(b) Bodendenkmal

Das Plangebiet liegt zwar in einem archaologischen
Relevanzbereich, mit der erfolgten Herstellung der
ErschlieBungsanlagen und der erfolgten Neumodellierung
des Gelandes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten. Baudenkmale sind nicht betroffen.

Nationale Naturmonumente nach § 24 des Bundes- | [] X
naturschutzgesetzes (Nr. 2.3.3 Anlage 2 UVPG)

Naturdenkmaler nach §28 des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Nr. 2.3.5 Anlage 2 UVPG)

geschiitzte  Landschaftsbestandteile,  einschlieRlich | [] X
Alleen, nach §29 des Bundesnaturschutzgesetzes
(Nr. 2.3.6 Anlage 2 UVPG)

Hn
XX

[
X

Gesamteinschatzung der Einzelfallpriifung nach Anlage 2 BauGB:

Erhebliche Umweltwirkungen auf die Schutzgiter des UVPG sind durch das Vorhaben nicht zu
erwarten. Das B-Plangebiet ist bereits heute durch seine vormalige Nutzung als Industriestandort
(Beton- und Kieswerk und den derzeitigen Zustand als Baufeld mit anhaltender Bautatigkeit stark
anthropogen gepragt. Es handelt sich derzeit um Flachen mit geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft. Lebensstatten geschitzter Tier- und Pflanzenarten sind aufgrund des derzeitigen
Zustands und der anhaltenden Bautatigkeit nicht zu erwarten. Da im Zuge des Vorhabens keine
wertvollen Gehdlze oder hochwertige Biotopflachen beseitigt werden missen sowie auch sonst keine
naturschutz- oder artenschutzrechtlich relevanten Strukturen betroffen sind, kann von einer
naturschutz- und artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit ausgegangen werden.

Empfehlung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung:
X Umweltpriifung nicht erforderlich
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Zu beachtende Auflagen / Vermeidungsmafinahmen / Malnahmen zur Minderung moglicher
Beeintrachtigungen:

Zur  Minderung der Auswirkungen auf die Schutzglter des Naturhaushalts sind
Vermeidungsmafinahmen festgesetzt. Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich
keine Anderungen oder Ergdnzungen.

] Umweltpriifung erforderlich

Insbesondere zu klarende Sachverhalte:
entfallt

34 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
berucksichtigen.

Klarstellung:
Die textliche Festsetzung 5.2 zur Zulassigkeit von Nebenanlagen war ursprunglich nicht

Bestandteil der 5. Anderung. Sie wird dahingehend redaktionell erganzt, dass Stellplatze und
Carports zukilnftig neben der bereits erfolgten Zulassung in den WA 3 und WA 4 auch
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 5 und somit in allen allgemeinen
Wohngebieten zulassig sind.

Begrundung:
Die Festsetzung erfolgte mit dem Ziel, fur die urspringlich als gréRere Wohnanlagen mit

mehreren Mehrfamilienhdusern geplanten Bereiche gemeinsame Flachen fur Stellplatze zu
schaffen, um eine gestreute Verteilung innerhalb der Grundsticke zu verhindern.
Zwischenzeitlich hatte sich fir die Bereiche des WA 2 ergeben, dass hier keine Entwicklung
zusammenhangender Flachen durch einen oder mehrere Investoren erfolgt, sondern dass die
Grundstlicke geteilt und einzeln verkauft und bebaut werden. Mit der 4. Anderung des
Bebauungsplans wurden daraufhin die innerhalb der WA 1 und WA 2 festgesetzten Flachen
fur Stellplatzanlagen (GSt) ersatzlos gestrichen. Dies geschah gemafR Begrindung
ausdriicklich, um eine flexiblere Anordnung der Stellplatze auf den Grundstlicken zu erreichen.
Innerhalb der WA 1 ist eine Realisierung der Stellplatze in Tiefgaragen und im Bereich der fir
Stellplatze festgesetzten Flache ndérdlich des Marmorwegs vorgesehen, erganzend sollen
weitere Stellplatze entlang des Marmorwegs direkt stdlich angrenzend entstehen. Fir die
Flachen innerhalb der WA 1 und der WA 2 sollte, einer flachensparenden Bauweise mit Blick
auf die Restriktionen des Trinkwasserschutzgebiets folgend, somit explizit auch die Anordnung
von Stellplatzen aufderhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflache erméglicht werden.

Erganzung:
Die textliche Festsetzung 17.1 (MalRnahme G 1) wird dahingehend angepasst, dass kiinftig

auch die Pflanzung von Baumen 2. Ordnung zulassig ist und die zugrunde zu legende
Maflnahmenflache auf volle Hunderter zu runden ist und eine MindestgroRe von
100 Quadratmetern aufweisen muss.

Begrindunag:
Die festgesetzten MaRnahmenflachen entsprechen in ihrer Ausformung dem Plankonzept des

Ursprungsbebauungsplans, welches stadtebaulichen Zielstellungen folgt. Ziel war und ist die
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Schaffung des Grinstadtcharakters, in den Bereichen der WA 1 und WA 2 neben den
angrenzenden O6ffentlichen Grinflachen auch auf den Grundstiicken selbst im Bereich der
vormals privaten Griinflachen (3. Anderung), aktuell Flachen mit Pflanzgebot und MaRnahme
G 1. Dabei wird mit der Mallnahme nicht nur das Ziel einer Anpflanzung verfolgt, es erfolgt
Uber den teilweisen Ausschluss von Erschlielungs- und Nebenanlagen auch eine Freihaltung
dieser Bereiche von Bebauung und Versiegelung. Der Flachenzuschnitt ergibt sich dabei aus
Lage und Zuschnitt der angrenzenden Grundstiicke zu den offentlichen Bereichen und ist
standortgebunden. Da sich aber aus der erfolgten Grundstiicksteilung Grenzfalle ergeben, die
die Umsetzung der Malinahme auf einzelnen Grundstlicken erschweren kénnten, werden dem
Gebot der Konfliktldsung bzw. -minderung folgend, einzelne gezielte Erganzungen in der
Formulierung der Mallnahmenfestsetzung G 1 vorgenommen. Im Ergebnis werden die der
MaRnahme zugrundeliegende Intention und das MalRnahmenziel nicht wesentlich verandert,
die angestrebte Durchgriinung des Plangebiets, hier im Grenzbereich zwischen privaten
Grunflachen und der offentlichen Grunflache im Kernbereich des Gebiets ist auch mit der
modifizierten und prazisierten Festsetzung sichergestellt.

Hinweise:

In der Begrindung werden Hinweise zur ErschlieBung der Baugebiete (Schmutz- und
Regenwasser und zu ggf. erforderlichen Umverlegungen von Bestandsleitungen (Strom,
Wasser) erganzt. Zudem erfolgt eine Anpassung im Kapitel Landes- und Regionalplanung zur
gewerblichen Entwicklung.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Stadt Naunhof im Landkreis Leipzig. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof* befindet sich im norddstlichen
Stadtgebiet der Stadt Naunhof, zwischen der dort westlich verlaufenden Bahnstrecke Borsdorf
— Coswig und dem 6stlich angrenzenden Grillensee auf dem Gelande des ehemaligen Beton-
und Kieswerkes. Die 5. Anderung umfasst dabei die Bereiche des allgemeinen Wohngebiets
WA 1, WA 2 und Teile des WA 4 sowie angrenzende Verkehrs- und Grinflachen zur
sinnvollen Abgrenzung und Abrundung.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans umfasst die
Flurstlicke 431/24, 431/25, 431/26, 431/28, 431/29, 431/30, 431/31, 431/32, 431/33, 431/34,
431/35, 431/36, 431/37, 431/38, 431/39, 431/40, 431/41, 431/42, 431/43, 431/44, 431/45,
431/46, 431/47, 431/103, 431/104, 431/105, 431/106, 431/107, 431/108, 431/109, 431/119,
431/120, 431/121, 431/122, 431/134, 431/135 (tw.), 431/136, 431/137, 431/138, 431/146 (tw.),
431/148, 431/149, 431/150, 431/151, 431/152, 431/153, 431/154, 431/155, 431/156, 431/157,
431/158, 431,159, 431/165, 431/166, 431/167, 431/168, 431/169, 431/176, 431/177, 431/185,
431/186, 431/187, 431/188, 431/189 und 444/8 der Gemarkung Naunhof, auf einer Flache von
ca. 8,16 ha.
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Abb. 2: Lage des Plangebiets in der Stadt Naunhof
(aus RAPIS 2024, nicht mafstablich)

E raumlicher Geltungsbereich der 5. Anderung

[ raumlicher Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans

5 Beschreibung des Plangebiets/Topographie

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Umgestaltung Beton- und
Kieswerk Naunhof‘ mit Stand der 4. Anderung umfasst eine Flache von ca. 40 Hektar im
Norden der Stadt Naunhof zwischen Stral3e des 9. November und Grillensee.

Das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans weist einen unterschiedlichen
Entwicklungsstand auf. Die festgesetzten StralRenverkehrsflachen sind mit ihren
angrenzenden Grunflachen fast vollstandig hergestellt. Der Bereich des Gewerbegebiets ist
mit einer Photovoltaikanlage bebaut, die Waldflachen sind als solche vorhanden. Im Bereich
der Gemeinbedarfsflache befindet sich eine Kindertagesstatte mit den dazugehdrigen
Aufdenanlagen. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete sind die Bereiche WA 3
und WA 4 (auRerhalb des in die vorliegende Anderung einbezogenen Bereichs) nahezu
vollstandig mit Einfamilienhausern bebaut. In den Bereichen des WA 2 und WA 3 sind erste
Bauvorhaben errichtet. Die Geh- und Radwege sind teilweise hergestellt, die 6ffentlichen
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Grunflachen zwischen den Wohngebieten ebenfalls. Die Ubrigen Bereiche des WA 1 stellen
sich derzeit als unbebautes, teilweise modelliertes Gelande ohne Bewuchs dar.

Das Gebiet grenzt im Norden an Waldflachen sowie den Grillensee im Osten. Westlich des
Plangebiets befinden sich hinter der StraRe des 9. November und der Bahnstrecke
Einzelhandelsbetriebe sowie Wohngebiete und Kleingartenanlagen, die sich auch sidlich an
das Gebiet anschlielen. Die direkt angrenzenden Flachen slddstlicher Richtung werden
landwirtschaftlich genutzt.

Die Erschliel3ung erfolgt iber den Marmorweg und die Stral’e zum Grillensee, ausgehend von
der Stralte des 9. November und der Wurzener Stralle.

5.1 geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Der Geltungsbereich (Abb. 2) befindet sich im Wesentlichen nicht im Bereich ausgewiesener
Schutzgebiete gemal BNatSchG und SachsNatSchG. Norddstlich, direkt an das Plangebiet
anschliefend, befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Partheaue®. Dadurch, dass die
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes und des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
in diesem Bereich identisch sind, ist von keiner nachteiligen bzw. der Uber das bereits
vorhandene Maly hinausgehende Beeintrachtigung der in der Schutzgebietsverordnung
formulierten Schutz- und Erhaltungsziele auszugehen.
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Abb. 3: naturschutzrechtliche Gegebenheiten (aus RAPIS, 2018)

E raumlicher Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans mit Stand der 4. Anderung
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Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG) werden vom
Vorhaben nicht berlhrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder Europaische
Vogelschutzgebiete) vor.

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Allerdings befindet
sich das Gebiet in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Ill A der Grundwasserfassung Naunhof
I und II. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill A sind die Verordnung des Landkreises
Muldentalkreis zur Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassungen der
Wasserwerke Naunhof | und Naunhof Il (2001) sowie das DVGW Arbeitsblatt W 101 zu
beachten.

Es wird angemerkt, dass gemaf Trinkwasserschutzgebietsverordnung Bebauungsplane in der
Trinkwasserschutzzone 1l A nur mit einer Grundflachenzahl von 0,3 ohne Uberschreitungen
nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassig sind, was bei der Aufstellung des Bebauungsplans
und seiner bisher erfolgten Anderungen beriicksichtigt wurde.

Generell ist in der TWSZ 1ll A das Grundwasser vor weitreichenden Beeintrachtigungen,
insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven
Verunreinigungen, zu schiitzen. Die Grundwasserliberdeckung ist weitgehend zu erhalten, der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist zu minimieren. Die flr den Bebauungsplan
mafgeblichen Verbote und Nutzungsbeschrankungen geman der
Trinkwasserschutzgebietsverordnung sind als Hinweise auf der Planzeichnung aufgelistet.

Die zum Schutz des Grundwassers im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen werden von der vorliegenden Anderung nicht beruhrt.
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Abb. 4: raumliche Ausbreitung des Trinkwasserschutzgebiets (aus RAPIS, 2018)

E raumlicher Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans mit Stand der 4. Anderung
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6 Ubergeordnete Planungen

6.1 Landes- und Regionalplanung

Fir die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von
§ 3 Raumordnungsgesetz aus:

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013)
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RPLW 2021)

Auf die Planungsabsicht bezogenen Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) wird die Stadt Naunhof als
Verdichtungsraum ohne zentralértliche Funktionen dargestellt. Gemal Grundsatz G 1.2.1
sollen die Potenziale der Verdichtungsraume fir die Entwicklung des gesamten Landes bei
einer gleichzeitigen Ressourcenschonung hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme gesichert
werden. Durch die Nachnutzung der Flachen des ehemaligen Beton- und Kieswerks wird den
Grundsatzen der Ressourcenschonung entsprochen. Somit wird die Neuinanspruchnahme
von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke gemafl Grundsatz G 2.2.1.1 vermindert
und eine brachgefallene Industriebrache gemal Ziel Z 2.2.1.7 wieder einer baulichen Nutzung
zugefihrt.

Zugleich wird dem Ziel 2.2.1.7 des LEP 2013 entsprochen, nachdem brachliegende und
brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar- und Verkehrsbrachen
sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft zu beplanen und die Flachen wieder
einer baulichen Nutzung zuzufiihren sind, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist
und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt. Durch eine vorrangige
Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wiedernutzbarmachung zu
beschleunigen.

Des Weiteren tragt die Revitalisierung des Standortes zur Wirtschaftsentwicklung der Stadt
Naunhof bei und entspricht damit dem Grundsatz 2.3.1.1 des LEP 2013 wonach die
raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur eine nachfrageorientierte Entwicklung
attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte geschaffen werden sollen und zur Ansiedlung
neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und
Gewerbebetriebe beitragen. Dabei bezieht sich die gewerbliche Entwicklung aufgrund einer
bedingten Festsetzung auf den Zeitraum nach dem 01.01.2035.

Die Stadt Naunhof gehort zur Planungsregion Westsachsen. Der Regionalplan Westsachsen
(RPWS 2021) weist das Gebiet bezuglich der Raumstruktur als Grundzentrum im
Verdichtungsraum aus, welcher mit GrolRpésna im zentralértlichen Verbund steht.
Grundzentren sind als Versorgungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren, insbesondere
zur Stabilisierung des landlichen Raumes, zu sichern und zu starken (Z 1.3.8). Die Stadt
Naunhof erfullt die Kriterien als Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion ,Tourismus® und
die Voraussetzungen eines Ausflugsortes nach § 7 Abs. 2 SachsLadOffG welche mit dem Ziel
1.4.3 der Regionalplanung gesichert wird. Ferner liegt das Stadtgebiet auf einer Gberregional
bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse, welche gem. Z 1.5.1 u.a. vorrangig der
konzentrierten  Nutzung fur Infrastruktur, Wohnen, Gewerbe und O&ffentliche
Versorgungseinrichtungen dienen.

Als Zentralortlicher Versorgungs- und Siedlungskern ist das Stadtgebiet entsprechend der
Ziele der Siedlungsentwicklung zu entwickeln. Dabei ist gem. Z 2.2.1.2 bei Neubebauung ist
eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche
Dichte anzustreben und auf eine angemessene Durchgrinung und nachhaltig wirksame
Einbindung in die Landschaft hinzuwirken. Ferner soll gem. Z 2.2.1.7 die Bauleitplanung der
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Gemeinden eine Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen, Versorgen und Erholen
unterstitzen und einander so zugeordnet werden, dass Nutzungskonflikte vermieden werden.

Dem Grundsatz G 4.1.3.1 bodenverbrauchenden Nutzungen auf das unabdingbar notwendige
Mal zu beschranken, auch etwa durch die Flachenrevitalisierung brachliegender Industrie-
und Gewerbeareale, wird mit der Nachnutzung der Flachen des Beton- und Kieswerks wird
dem Bodenschutz Rechnung getragen.

Des Weiteren kommt die Gemeinde dem Ziel 2.3.1.3 des RPWS 2021 nach, wonach vor
Neuausweisung industrielle und gewerbliche Altstandorte nachgenutzt werden, indem eine
Flache des ehemaligen Beton- und Kieswerks flr die Wohn- und Gewerbeentwicklung genutzt
wird. Dabei bezieht sich die gewerbliche Entwicklung aufgrund einer bedingten Festsetzung
auf den Zeitraum nach dem 01.01.2035. Aufgrund der Nachnutzung einer ehemaligen
Industrieflache sind hier keine zusatzlichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und
des Naturhaushalts zu erwarten.

6.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Naunhof und der
Gemeinden Belgershain und Parthenstein (genehmigt 27.06.2006, bekannt gemacht und
damit wirksam 14.07.2006) wird das Plangebiet, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan mit
Stand der 4. Anderung Uberwiegend als Wohnbauflache mit Griinachsen und Wasserflache
sowie als Gewerbegebiet und Waldflache dargestellt.
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Abb. 5:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
(RAPIS, 2021, nicht malstablich)

E raumlicher Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans mit Stand der 4. Anderung
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Da mit der vorliegenden 5.Anderung des Bebauungsplans keine Anderungen der
festgesetzten Nutzungen und Baugebiete erfolgt, die nicht den Darstellungen des wirksamen
FNP entsprechen, ist der Bebauungsplan auch mit dem Stand der 5. Anderung weiterhin aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
in Kraft, eine Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehdérde ist nicht erforderlich.

7 Geplante Anderungen

Gegenuber der derzeit rechtskraftigen 4. Anderung des Bebauungsplans sind folgende
Anderungen vorgesehen:

71 zeichnerische Anderungen

1.  Die angrenzend an die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzten
privaten Griinflachen werden in das jeweilige allgemeine Wohngebiet integriert.

431/194

Abb. 6: Auszug aus der 3. Anderung — private Abb. 7:  Auszug aus der 5. Anderung — private
Grunflachen im WA 1 (unmafstablich) Grunflachen im WA 1 (unmafstablich)

Bliro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 22



Stadt Naunhof 5. Anderung Bebauungsplan
Markt 1 ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof*
04683 Naunhof Begriindung zur Satzungsfassung 10/2024

‘Z—.‘:E;£Zagi“——rr SRS
431160

Py 3

-"‘-

"""" 431187

b
gooT
o
1] q
5
o5

3
oo
o
56
50
.....
o
goov
)
Lo~

o
........................
Q0.
......

Abb. 8: Auszug aus der 3. Anderung — private Abb. 9: Auszug aus der 5. Anderung — private
Grunflachen im WA 2 (unmafstablich) Grunflachen im WA 2 (unmafstablich)

Mit den derzeitigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen (Stand 3. Anderung) ist eine
wirtschaftliche Umsetzung der durch die Flacheneigentimer geplanten Vorhaben nicht
mdglich. Das liegt an der Beschrankung der GRZ auf 0,3 unter Ausschluss der
Uberschreitungsméglichkeit um 50% unter Beriicksichtigung der jeweiligen Flachen des
allgemeinen Wohngebiets in den Bereichen des WA 1 und des WA 2, exklusive der
festgesetzten privaten Grunflachen. Nach ausflhrlicher Betrachtung der bisherigen Historie
des Bebauungsplans ist davon auszugehen, dass im Laufe der Jahre und Anderungen einige
Umstande eingetreten sind, die nicht dem ursprunglichen Plankonzept und der angestrebten
baulichen Dichte fiir das Baugebiet entsprechen und somit die aktuellen Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung nicht mehr der urspriinglichen Plankonzeption entsprechen.

Gemal Planzeichnung zur 1. Anderung und Bilanzierung zum Ursprungsplan sind im Umfang
von etwa 124.876 gm Flachen fir ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Festgesetzt ist eine
GRZ von 0,3 unter Zulassung der Uberschreitung um 50%. Fir die Planung wird dabei in der
Bilanzierung von einer Vollversiegelung von 47.158 gm und einem Grin-/Freiflachenanteil von
77.718 gm ausgegangen. Das entspricht einer GRZ von etwa 0,38. Hier ist zu vermuten, dass
fuir den Uberschreitungsteii der GRZ von 0,15 eine Teilversiegelung durch
ErschlieBungsanlagen von 50% und somit eine zuséatzliche Vollversiegelung von 0,08
angenommen wurde. Zu den Flachen des allgemeinen Wohngebiets zahlen im Bereich des
WA 1 auch Flachen mit einem Pflanzgebot und Nutzungseinschrankungen gemai MalRnahme
G 3. Innerhalb der MaRnahme G 3 soll je angefangene 200 gm ein groRkroniger Laubbaum
gepflanzt werden, zusatzliche Hecken/Blsche sind gewiinscht._Nach der urspringlichen
Plankonzeption sollten hier flr die Berechnung der GRZ gerade alle Flachen der potentiellen
Baugrundstiicke herangezogen werden. Selbst die inzwischen als Verkehrsflachen
festgesetzten Wohnwege waren Bestandteil des WA. Die damit zugelassenen Vorhaben
entsprechen etwa der Grolie der festgesetzten Baufenster. Das ist auch deshalb schlissig,
weil die Ausformung der Baufenster eben gerade darauf schlielen lasst, dass Baukdrper in
der Form und GroRe der Baufenster entstehen sollen. Auf generalisierte Baufenster wurde
scheinbar bewusst verzichtet.

Mit der 3. Anderung erfolgten 2019 bei der grundhaften Uberarbeitung der Planung
Anpassungen am Zuschnitt der Flachen im WA 1, zudem wurden die bisher tber Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte dargestellten Flachen als Verkehrsflachen festgesetzt. Zudem wurden die
Flachen mit Nutzungsbeschrankungen und der MalRnahme G 3 aus dem WA herausgeldst und
als private Griunflache festgesetzt. Auf Grundlage der Verordnung zum TWSG erfolgte eine
Reduktion auf die GRZ von 0,3 unter Ausschluss der Uberschreitungsmoglichkeit. Fiir die
Berechnung der GRZ sollten die Grinflachen aber offensichtlich weiterhin herangezogen
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werden, was mit der textlichen Festsetzung 2.1 zum Ausdruck kommt: ,Fir die Ermittlung der
zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiickes malRgebend.” Die Festsetzung
zielt auf das Grundstlick im grundbuchlichen Sinn, also auch auf die Grinflachen. In der
Begriindung ist explizit der Verweis auf das Grundstiick im grundbuchlichen Sinn enthalten
(Kap. 7.2) Faktisch erfolgte gemaR der Flachenbilanz in der Begriindung eine Reduktion des
WA im Umfang von etwa 15.000 gm, hauptsachlich zu Lasten der privaten Griinflachen (plus
ca. 12.000 gm), die gemal Kap 7.10 zur Sicherung des Griincharakters festgesetzt wurden.
In den im Kapitel 2 in der Begriindung aufgezahlten Anderungen taucht diese, in der heute
absehbaren Folge wesentliche Anderung jedoch nicht auf. Eine dkologische Bilanzierung war
nicht erforderlich, da die Anderungen insgesamt zu einer Minderung der Eingriffe fihrten. In
der Flachenbilanz in der Begrindung wird die graphisch ermittelte Zahl des WA ins Verhaltnis
zur festgelegten GRZ von 0,3 gesetzt, die so ermittelte Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt
hier falschlicherweise eine viel zu niedrigen Wert, da gemal der ursprlinglichen
Plankonzeption und der dieser zugrundeliegenden Bilanzierung sowie der textlichen
Festsetzung zur Ermittlung der GRZ in der 3. Anderung die privaten Griinflaichen hatten mit
einbezogen werden missen, um eine sinnvolle Ausnutzung der bewusst planerisch
festgesetzten Baufenster weiterhin zu erreichen. Auch die Umwandlung der Flachen fir die
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Verkehrsflachen (Wohnwege) wirkte sich negativ auf die
zulassige Uberbaubare Grundstlcksflache aus, durften diese Flachen doch im Ursprungsplan
mitgerechnet werden. Innerhalb der privaten Griinflachen sollen gemaf Pflanzgebot Gehdlze
gepflanzt werden, eine Mindestzahl wird nicht festgelegt.

Die Diskrepanz wird mit folgendem Berechnungsbeispiel verdeutlicht: Baugrundstiicksflache
(WA+Grin): 3.945gm x GRZ 0,3 = 1.183 gm, Baufenster: 1.472 gm. Eine erhebliche
Diskrepanz ergibt sich nach Abzug der Grinflachen: 3.120 gm x GRZ 0,3 = 936 gm. Das
entspricht nur noch knapp 2/3 der Baufenstergrofie.

Nach aktuellem Stand ergibt sich nach Abstimmung mit dem LRA die Situation, dass bei der
festgelegten GRZ und der alleinigen Bezugsgroée der Flachen des WA eine Bebauung inkl.
Neben- und ErschlieBungsanlagen im Vergleich zur Ursprungsfassung des B-Plans nur im
Umfang von etwa 60% zulassig ist. Zieht man von diesem Wert Wege und Nebenanlagen ab,
ergibt sich fur die obige Beispielrechnung eine Hauptanlage, die das festgesetzte Baufenster
etwa zur Halfte ausfillt. Dies entspricht somit wesentlich nicht mehr der urspriinglichen
Plankonzeption.

Im Sinne der urspringlichen Plankonzeption, der zugrundeliegenden &kologischen
Bilanzierung aus dem Ursprungsplan und der bewussten gewahlten Ausformung der
Baufenster sollen die privaten Grunflachen im Umfang von etwa 12.000 gm wieder dem
allgemeinen Wohngebiet WA 1 zugeschlagen werden, die Pflanzbindung bleibt fur diese
Flachen erhalten. Damit ware bei der aktuell anzuwendenden GRZ eine sinnvolle Ausnutzung
der Baufenster mdglich, wenn auch nicht vollstandig im Umfang der Ursprungsfassung des
Bebauungsplans aus dem Jahr 1999/2000. Fir die Grunflachen ware Uber die Pflanzbindung
und eine neu einzufuhrende textliche Festsetzung mit Nutzungseinschrankung und
angepasster Malnahme (Wiedereinfihrung Mindestzahl der Geholze, Ausschluss von
Nebenanlagen) der Grincharakter weiterhin gewahrt, auch wenn die Flachen im Plan nicht
mehr grin dargestellt sind. Die urspringliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wirde
weiterhin passen und das Gesamtvorhaben ware weiterhin durch die Ursprungsbilanzierung
gedeckt. Dem Gleichbehandlungsgrundsatz folgend, erfolgt diese Anpassung auch flr die
Flachen im WA 2, da hier die gleiche Sachlage festzustellen ist. Mit dieser Anderung ware der
Uber die Zeit in den Plan gekommene Widerspruch aufgeldst, eine Umsetzung der
Plankonzeption fir die Flachen im WA 1 und im WA 2 ware mdglich. Fur die Grinflachen ist
durch die Anpassung der Grinmaflnahme (G1) ein qualitativer und quantitativer Gewinn
festzustellen bzw. zu erreichen.
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2. Auf dem Flurstiick 431/185 wird die mit einem Pflanzgebot belegte Fléache teilweise
zurtickgenommen.

Abb. 10: Auszug aus der 3. Anderung - Abb. 11: Auszug aus der 5. Anderung -
Pflanzgebot im WA 2 (unmafstablich) Pflanzgebot im WA 2 (unmafistablich)

Im Vergleich zu den tbrigen Grundstlicken innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 ist
der Anteil der bisher festgesetzten privaten Grinflachen mit Pflanzgebot auf dem
gegenstandlichen Flurstlick unverhaltnismaRig hoch. Mit der teilweisen Zurticknahme der in
das allgemeine Wohngebiet einbezogenen Pflanzflache wird dem Grundsatz der
Gleichbehandlung folgend, dass fir die Ubrigen Flurstiicke im WA 2 geltende Verhaltnis
zwischen der Flache des allgemeinen Wohngebiets und der Pflanzflache verbessert, um so
eine angemessene Bebauung und Nutzung fur diesen Bereich zu gewahrleisten (z.B. Garage,
Stellplatze).

3. Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 werden die GréBen und Zuschnitte der
Baufenster vereinheitlicht.

Abb. 12: Auszug aus der 3. Anderung - Abb. 13: Auszug aus der 5. Anderung -
Baufenster im WA 1 (unmafRstablich) Baufenster im WA 1 (unmafstablich)
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Die Anpassung erfolgt fur zwei Teilflachen innerhalb des WA 1, fir einen Bereich erfolgt die
Anpassung des bisher rechteckigen Baufensters an Grofle und Zuschnitt der Ubrigen
Baufenster innerhalb des WA 1, fir das zweite betroffene Baufenster erfolgt lediglich eine
leichte Anpassung um etwa 1,5 Meter auf die Grolie der Gbrigen Baufenster.

4. Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets wird ein zusétzliches Vollgeschoss zugelassen,
zusétzlich erfolgt die Festsetzung einer maximal zuldssigen Hb6he der Oberkante
baulicher Anlagen.

44410 \

444/9

obe
ﬁ\ng’“, -

~444/11

Abb. 14: Auszug aus der 3. Anderung - Abb. 15: Auszug aus der 5. Anderung -
Vollgeschosse im WA 1 Vollgeschosse im WA 1
(unmalstablich) (unmalstablich)

Innerhalb des WA 1 wird zur besseren Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flachen ein
zusatzliches Vollgeschoss zugelassen. Somit erhéht sich die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse von derzeit drei auf kiinftig vier Vollgeschosse. Gleichzeitig wird zur Wahrung
des Orts- und Landschaftsbildes festgesetzt, dass dieses zusatzliche Vollgeschoss nur auf
maximal 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses zuldssig st
(Staffelgeschoss). Zur Vermeidung einer unerwiinschten Héhenentwicklung wird eine maximal
zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen von 147,5 Metern Gber Normalhéhennull
(UNHN) festgesetzt. Somit ist zukinftig unter Beriicksichtigung der hergestellten Erschlielung
und des modellierten Gelandes die Errichtung von Gebauden mit einer Héhe von etwa 14,50 m
Uber Gelande mdglich. Nach derzeitigem Planstand ware grundsatzlich bei einer Ausfuhrung
als Satteldach zusatzlich zu den maximal drei zugelassenen Vollgeschossen mindestens ein
Dachgeschoss zulassig, soweit es sich nicht um ein Vollgeschoss handelt. Mit den geplanten
Regelungen werden somit im Vergleich zur aktuellen Situation keine héheren Gebaude
zugelassen, es erfolgt eine prazisierte Regelung zur Héhenentwicklung. Fir die Errichtung von
Anlagen der Haustechnik und technisch erforderlichen Anlagen auf dem Dach ist eine
Uberschreitung um maximal 2,50 Meter zugelassen, wobei diese Anlagen sich in einem
Abstand von mindestens 2,50 von den Auflienwandkanten befinden missen. Damit wird eine
weitgehende Einschrankung der Sichtbarkeit dieser Anlagen aus dem Strallenraum
gewahrleistet, die Schaffung der Moglichkeit zur Errichtung auf dem Dach mindert ggf.
auftretende Konflikte, z.B. bzgl. La&rm und verbessert den visuellen Eindruck des Gebiets.
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5. Die nérdlich der Planstralle B (Marmorweg) festgesetzte Fléache fiir Gemeinschaftsgaragen
wird zuklinftig als Fldche fiir Stellpldtze festgesetzt.

Mit der Anderung erfolgt eine Vereinheitlichung der Stellplatzfestsetzung im gesamten
Geltungsbereich. Die urspriinglich geplanten Garagenanlagen werden aktuell nicht mehr
verfolgt, hier sollen alternative Lésungen, z.B. Uber die Errichtung von Etagenparkern oder
Parkpaletten zur Umsetzung kommen, die eine platzsparendere und gestalterisch
ansprechendere Umsetzung der erforderlichen Stellplatze flur die angrenzenden
Wohngebaude ermdglicht.

Abb. 16: Auszug aus der 3. Anderung - Abb. 17: Auszug aus der 5. Anderung -
Stellplatze (unmafstablich) Stellplatze (unmalstablich)

6. Anpassung der Baugrenzen fiir einen Teilbereich des bisherigen WA 4, Zulassung eines
zusétzlichen Vollgeschosses und Festsetzung als neues WA 5.

Fir den dstlichen Teil des WA 4 soll neben der Zulassung eines zusatzlichen Vollgeschosses
und Festsetzung einer maximal zuldssigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen auf
144,0 Meter tber Normalhéhennull (iNHN) durch Anpassung der Baugrenzen eine freiere
Entwicklung der betreffenden Flache ermdéglicht werden. Im Zuge der Anpassungen erfolgt
eine Festsetzung als neues WA 5, um eine klare Abgrenzung zu den Flachen des WA 4 zu
erreichen. Die bisher festgesetzten Baugrenzen werden zu Gunsten eines unter Wahrung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen festzusetzenden Baufensters flir den gesamten
Teilbereich angepasst, wobei der bisherige Abstand zu benachbarten Baugebieten
beibehalten wird. Somit ist zukinftig unter Berlcksichtigung der hergestellten Erschliefung
und des modellierten Gelandes die Errichtung von Gebauden mit einer Héhe von etwa 11,00 m
Uber Gelande moglich. Fur die Errichtung von Anlagen der Haustechnik und technisch
erforderlichen Anlagen auf dem Dach ist eine Uberschreitung um maximal 2 Meter zugelassen,
wobei diese Anlagen sich in einem Abstand von mindestens 2,50 von den AuRenwandkanten
befinden missen. Damit wird eine weitgehende Einschrankung der Sichtbarkeit dieser
Anlagen aus dem StraRenraum gewahrleistet, die Schaffung der Mdglichkeit zur Errichtung
auf dem Dach mindert ggf. auftretende Konflikte, z.B. bzgl. Larm und verbessert den visuellen
Eindruck des Gebiets.
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Abb. 18: Auszug aus der 3. Anderung - Abb. 19: Auszug aus der 5. Anderung -
Baugrenze im WA 5 (unmafRstablich) Baugrenze im WA 5 (unmafstablich)
7.2 Anderung textlicher Festsetzungen

Folgende textliche Festsetzungen aus der rechtskréftigen 4. Anderung des Bebauungsplans
werden geandert:

Anderung / Einfiigung

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1, 4 und 8 BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die entsprechend gekennzeichneten Baugebiete (WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 und WA 5)
werden als allgemeine Wohngebiete geméal3 § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Nutzungen gemall § 4 Abs. 2 BauNVO. Geméal § 4 Abs. 3 BauNVO kénnen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
Anlagen fiir Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen werden. Tankstellen und
Gartenbaubetrieb sind unzuldssig.

Die Einfigung ist erforderlich, da mit der Zulassung eines weiteren Vollgeschosses fir einen
Teilbereich des WA 4 eine klarstellende Abgrenzung der Baugebiete erforderlich ist. Der
Bereich mit abweichender Vollgeschoss- und Hoéhenfestsetzung wird kinftig als WA 5
festgesetzt.
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2. Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1, 4 und 8 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Grundfldche (§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Grundfladchenzahl ist in den allgemeinen Wohngebieten gemél3 Planeinschrieb mit 0,3
festgesetzt. Flir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Fldche des Baugrundstiickes
innerhalb des Baugebiets maRgebend. Ein Uberschreiten der zulédssigen Grundflache geménR
§ 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zul&ssig.

Die Festsetzung des Bezugs auf das Baugebiet bei der Berechnung der GRZ erfolgt
klarstellend, da sich im Bereich des WA 1 auf dem Flurstiick 431/169 und somit auf demselben
Baugrundstick im grundbuchlichen Sinne sowohl eine Teilflache des WA 1 als auch das
SO Erholung befindet. Bei der Berechnung der zulassigen GRZ sollen fir den Teil im WA 1
die Flachen des SO nicht mitgerechnet werden, Grundlage fir die Berechnung fir das WA 1
ist somit ausschlieflich der Teil des allgemeinen Wohngebiets auf diesem Grundsttick. Somit
ist auf fur das hier festgesetzte Baufenster eine Bebauung im gleichen Verhaltnis méglich, wie
in den anderen Teilen des WA 1. Die Bebaubarkeit innerhalb des SO Erholung andert sich
nicht.

2.2 Geschossigkeit (§ 16 und § 20 Abs. 1 BauNVOQ)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 ist ein viertes Vollgeschoss und innerhalb des
WA 5 ein drittes Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss zulédssig, die maximal zulédssige
Grundflache des Staffelgeschosses darf 2/3 des darunterliegenden Geschosses nicht
liberschreiten.

Mit der Festsetzung erfolgt fir das jeweils zusatzlich zulassige Vollgeschoss als
Staffelgeschoss eine flachenmaRige Einschrankung, um eine gestalterische Absetzung zu
erreichen und eine erdriickende Wirkung durch die gestiegene Hohe der Gebaude zu
vermindern.

2.3  Hbhe der baulichen Anlagen (§ 9 ABs. 2 BauGB, § 16 und § 18 BauNVQ)

Die Gebaudehéhe-zuldssige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen im Sondergebiet, das der
Erholung dient, Zweckbestimmung Freizeit und Erholung ist auf maximal 6:50-m 140,0 m lber
Normalhéhennull begrenzt. Unterer Bezugspunkt ist die Meeresspiegelhéhe im DHHN 2016.

Mit der Festsetzung einer Maximalhdhe fir die Bereiche des WA 1 und des neuen WA 5 als
maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen erfolgt eine Vereinheitlichung
dahingehend, dass die bisher bereits festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 6,50 Meter im
Sondergebiet Freizeit und Erholung nun ebenfalls als maximal zulassige Hohe der Oberkante
baulicher Anlagen erfolgt.

Die zulédssige Hbhe der Oberkante baulicher Anlagen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
WA 1 ist auf maximal 147,5 Meter und innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 5 auf
maximal 144,0 Meter (ber Normalhbéhennull begrenzt. Unterer Bezugspunkt ist die
Meeresspiegelhéhe im DHHN 2016.

Innerhalb des WA 1 und des WA 5 ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe der
Oberkante baulicher Anlagen durch Anlagen der Geb&udetechnik oder technisch erforderliche
Anlagen um bis zu 2,50 Meter zulassig, soweit diese mindestens 2,50 Meter von den
AuBenwandkanten errichtet werden.

Mit der Zulassung eines weiteren Vollgeschosses im WA 1 und im WA 5 wird zur Vermeidung
einer unerwunschten Hohenentwicklung und einer daraus moglicherweise resultierenden
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zusatzlich jeweils eine maximal zulassige
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Hohe der Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt. Diese betragt fir das WA 1 147,5 Meter,
fir das WA 5 144,0 Meter. Als Bezug wird die Meeresspiegelhéhe im DHHN 2016 (Deutsches
Haupthéhennetz) gewahlt, da somit eine einheitliche Héhenfestsetzung fiir alle Baufenster mit
der Meeresspiegelhdhe als unterem Bezugspunkt existiert. Das anstehende Gelande ist mit
einer Hohe von etwa 133,0 Metern Uber Meeresspiegelhdhe hergestellt, die anliegenden
StraRenverkehrsflachen existieren ebenfalls. Diese weisen eine Hohe zwischen etwas mehr
als 132,0 und 133,5 Metern auf. Die Festsetzung von einzelnen Héhenbezugspunkten ist nicht
erforderlich. Somit kénnen im Bereich des WA 1 Gebaude mit einer Héhe von etwa
14,50 Metern und im WA 5 mit einer Hohe von etwa 11,0 Metern entstehen. Damit ist
einerseits sichergestellt, dass Gebaude mit ausreichenden Geschosshéhen errichtet werden
kdnnen, andererseits wird einer unerwunschten Hohenentwicklung, verbunden mit einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes, vorgebeugt.

Um die Errichtung von Gebaudetechnik (z.B. Warmepumpen) auf den Gebaudedachern zu
ermdglichen, ist eine entsprechende Uberschreitung der zugelassenen Hoéhen méglich. Zur
Einschrankung der Sichtbarkeit ist die Errichtung auf einen Bereich ab mindestens
2,50 Metern ab den Gebaudeaullenkanten beschrankt. Damit ist die Sichtbarkeit aus dem
offentlichen StralRenraum weitgehend eingeschrankt, zudem werden durch die Schaffung der
Maoglichkeit zur Errichtung auf dem Dach ggf. auftretende Konflikte, z.B. durch Anlagenlarm
vermieden.

7. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11)

7.2  ianerhatb—des—WA—1—Gemaéls Planeinschrieb sind Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, hier: Grundstiickszufahrten, zur ErschlieBung der nicht an &ffentliche
StralBenverkehrsfldchen angrenzenden Grundstiicke festgesetzt.

Es handelt sich lediglich um eine redaktionelle Klarstellung, da mit der 4. Anderung des
Bebauungsplans zwischen WA2 und WA3 eine Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung als Grundstlickszufahrt festgesetzt wurde und sich somit auch solche
Verkehrsflachen auerhalb des WA 1 befinden.

17. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fiir MaBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

17.1 MaBBnahme G 1: Innerhalb der festgesetzten Mallnahmenfldchen ist je angefangene
200 Quadratmeter MalRnahmenfldche ein Laubbaum 1. Ordnung zu pflanzen. Geméal
Planeinschrieb—sind—Einzelgehélze—zu—pflanzen. Es sind einheimische, standortgerechte
Geholzarten zu verwenden. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Fahrradabstellpléatze,
Anlagen zur Ver- und Entsorgung sowie Wertstoffsammelplédtze sind innerhalb der
MalRnahmenfldchen nicht zulassig.

Mit der Einbeziehung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen in die Flachen des allgemeinen Wohngebiets erfolgt die Festsetzung einer
gestalterischen MalRnahme zur Bepflanzung dieser Flachen. Die Malihahme war bis zur
3. Anderung Bestandteil des Bebauungsplans und wird nun wieder in die Planung
aufgenommen. Somit wird eine ansprechende Gestaltung dieser Flachen, unter anderem auch
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht. Mit dem Ausschluss von
Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, Anlagen zum Abstellen von Fahrradern sowie
Anlagen zur Ver- und Entsorgung wird eine Freihaltung dieser Flachen von diesen Nutzungen
und somit der angestrebte Grincharakter im Anschluss an die o6ffentlichen Grinflachen
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gesichert. Listen mit geeigneten Gehdlzen sind auf der Planzeichnung enthalten. Im Zuge der
Beteiligung haben wurden weitere Ergdnzungen vorgenommen (vgl. Kapitel 3.4).

17.2 Im Bereich des Larm- und Immissionsschutzwalls sewie-den-privaten-Grinfliachenim

Wohngebiet sind Flachen zum Anpflanzen von Bé&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Es sind einheimische, standortgerechte Gehdlzarten zu
verwenden.

Da mit der Festsetzung 17.1 fur die Bereiche mit Pflanzgebot innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete eine eigene Festsetzung zur Freiflachengestaltung vorgenommen wird, erfolgt
die Streichung dieser Bereiche in der Festsetzung 17.2.

1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und
2 SéchsBO)

18.  Stellplétze (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 S&chsBO)

18.1  Flr jede Wohneinheit innerhalb des WA 1, des WA 2 und des WA 5 sind bei einer
Wohnungsgréf3e von 3 Zimmern oder mehr je 2 Stellpléatze und bei einer Wohnungsgré3e von
weniger als drei Zimmern 1 Stellplatz auf dem dazugehérigen Grundstiick oder im rdumlichen
Zusammenhang zu errichten.

Da es in Naunhof in neuen Wohngebieten haufig Probleme mit parkenden Fahrzeugen im
offentlichen Straldenraum gibt, die sowohl zu einem Problem fiir den fliekenden Verkehr, als
auch fur Rettungsfahrzeuge und eine ordnungsgemafle Millentsorgung fuhren, erfolgt
vorliegend fur die neu zu errichtenden Wohngebaude die Festsetzung einer
Mindeststellplatzzahl auf der Ebene des Bebauungsplans. Es hat sich herausgestellt, dass
auch bei Einhaltung der einschlagigen Richtzahlentabelle (1 bis 2 je Wohnung) fiir Sachsen
die dann hergestellte Stellplatzzahl regelmafig nicht ausreichend ist. So ist in Naunhof bereits
fur Wohnungen mit 3 Zimmern oder mehr regelmaRig ein Bestand von mindestens 2 PKW
festzustellen, was mit einer pauschalen Mindestzahl von einem Stellplatz je Wohnung geman
Richtzahlentabelle nicht ausreichend abgebildet ist. Die Hohe PKW-Zahl begrundet sich
vermutlich unter anderem mit einem hohen individuellen Mobilitdtsbedarf der einzelnen
Bewohner. Um fiir die geplanten Abschnitte innerhalb des Bebauungsplans gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse und die erforderliche Funktionalitdt der hergestellten
ErschlieBungsanlagen sicherzustellen, erfolgt auf der Basis des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 89 SachsBO die Festsetzung einer Mindestzahl fir verschiedene Wohnungsgréfen.

Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskréaftigen
Bebauungsplans ,Umgestaltung Beton- und Kieswerk Naunhof® mit Stand der 4. Anderung
bleiben von den Anderungen unbertihrt.

8 ErschlieBung

Belange der ErschlieBung sind nicht Bestandteil der vorliegenden Plananderung.

9 Naturschutz und Landschaftspflege

Die 5. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
aufgestellt. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
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sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 wird abgesehen; § 4c
ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich ist demzufolge nicht erforderlich.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die laut Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter.

Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse planerisch zu sichern,
erfolgt mit der 5. Anderung des Bebauungsplans die Festsetzung zusatzlicher
grunordnerischer Malinahmen.

Auf der Planzeichnung werden zur besseren Information der potentiellen Bauherren zwei
Geholzlisten mit standortgerechten, heimischen Baumen und Straucher nachrichtlich erganzt.
Diese sollen bei der Pflanzenwahl als Orientierung/Vorschlag dienen.

Tab. 3: Liste empfohlener Baumarten (nach BMU 2011)

Deutscher Name Botanischer Name Wuchsordnung
Stieleiche Quercus robur 1. Ordnung
Feldahorn Acer campestre 2. Ordnung
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 1. Ordnung
Trauben-Eiche Quercus petraea 1. Ordnung
Gemeine Esche Fraxinus excelsior 1. Ordnung
Eberesche Sorbus aucuparia 2. Ordnung
Hainbuche Carpinus betulus 2. Ordnung
Korbweide Salix viminalis 3. Ordnung
Mandelweide Salix triandra (GroRstrauch -4)
Silberweide Salix alba 1. Ordnung
Traubenkirsche Prunus padus 3. Ordnung
Vogelkirsche Prunus avium 2. Ordnung
Wildapfel Malus sylvestris 3. Ordnung
Wildbirne Pyrus pyraster 3. Ordnung
Winterlinde Tilia cordata 1. Ordnung
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Tab. 4: Liste empfohlener Straucharten (nach BMU 2011)

Deutscher Name

Botanischer Name

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Eingriffeliger Weilldorn

Crataegus monogyna

Zweigriffeliger WeilRdorn

Crataegus leavigata

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina

Europ. Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Elsbeere Sorbus torminalis
Kreuzdorn Rhamnus cathartica

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Schwarze Johannisbeere

Ribes nigrum

Seidelbast Daphne mezerum
Steinbeere Rubus saxatilis
Vogelbeere Sorbus aucuparia

einheimische Wildrosenarten

Rosa ssp.

10 Artenschutz

Durch die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplans sind artenschutzrechtliche Belange
nicht betroffen. Das Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten im Anderungsbereich
kann aufgrund des derzeitigen Zustands als Baufeld und des anhaltenden Baubetriebs
ausgeschlossen werden.

Es gelten weiterhin die Festsetzungen und VermeidungsmaRnahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplans mit Stand der 4. Anderung.

11 Hinweise

Stromleitungen der Mitnetz Strom GmbH

Werden durch BaumalRnahmen Umverlegungen der Anlagen notwendig, so sind die Kosten
dafur vom Veranlasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden.
Ein entsprechender Antrag ist frihestmoglich an den Versorger zu stellen. Dies betrifft auch
erforderliche Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel. Die geplanten Trassen sind im
offentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten Flachen (Ful3- und Radwege oder
Grunstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998 "Unterbringung von Leitungen und Anlagen
in 6ffentlichen Flachen" zu beachten. Die envia Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine
Trassenbreite von 0,80 m. Bei der Anpflanzung von Grof3griin ist zu den Kabeltrassen ein
Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten und in diesem Bereich sind Wurzelschutz-
Platten/Folie einzubauen.
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Fernmeldeanlagen der envia TEL GmbH

Sollten Umverlegungen notwendig werden, so sind diese mit der envia TEL GmbH zum
frihestmoglichen Zeitpunkt abzustimmen, das betrifft auch Veranderungen der Tiefenlage der
Kabel. Dazu sind Lageplane mit den eingetragenen Konfliktpunkten einzureichen. Die Kosten
der Umverlegung gehen zu Lasten des Veranlassers, so weit keine anderen Regelungen
zutreffend sind. Generell wird darum gebeten, die Planung an die vorhandenen Anlagen so
anzupassen, dass Umverlegungsarbeiten entfallen. Der Erhalt der Anlagen ist vorrangig zu
prufen. Sollten Umverlegungen von Anlagen dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen
zur Erarbeitung einer technischen Lésung in der Planungsphase mit dem Versorger zu fiihren.
Anschlie3end ist die bestatigte Ausfihrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfiihrung der
abgestimmten Baumafinahme zu Gbergeben.

Leitungen der Mitnetz Gas GmbH

Um die gastechnische Versorgung im Wohngebiet sicherstellen zu kénnen, ist der Neubau
einer Netzverbindung inkl. Bahnquerung zwischen Krauterweg/Am Bienengarten und dem WG
Grunstadt erforderlich. Sollten aus objektiven Griinden die von MITNETZ GAS geforderten
Mindestabstande nicht eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden
kénnen, wird um Abstimmung zu den dann notwendigen SicherungsmalRnahmen gebeten.
Versorgungsanlagen geniellen Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten
Baumalinahmen Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere
Aufwendungen, tragt der Verursacher samtliche dafiir anfallende Kosten, sofern in den
vertraglichen Vereinbarungen nichts Anderes geregelt ist.

Schmutzwasserentsorgung

Mit der Erhéhung der Anzahl der Vollgeschosse in weiteren Teilen des Plangebietes ist gemaf
Stellungnahme des AZV Parthe auch von einer Erhdéhung des Schmutzwasseranfalls
auszugehen. Das gesamte Wohngebiet leitet das anfallende hausliche Schmutzwasser einer
Pumpstation zu, die auf einen Schmutzwasseranfall entsprechend des Planungsstandes von
2019 dimensioniert wurde. Sofern es durch die Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten zu
einer wesentlichen Uberschreitung des angenommenen Schmutzwasseranfalles kommen
sollte, muss ggf. eine Aufriistung der Pumpstation erfolgen. Die genaue Anzahl der zusatzlich
geplanten Wohneinheiten ist dem AZV Parthe im weiteren Verfahren frihzeitig mitzuteilen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemall Stellungnahme des AZV Parthe entwassert das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser samtlicher versiegelter Flachen in technische Anlagen, welche
entsprechend dem Planungsstand von 2019 dimensioniert sind. Eine Erhdhung der
angeschlossenen versiegelten Flachen wiirde zu einer Uberlastung des Systems fiihren und
wird deshalb vom AZV Parthe ausgeschlossen. Gegebenenfalls missen die Grundstlicke,
welche fir eine Mehrversiegelung vorgesehen sind, mit Retentionsanlagen ausgeristet
werden. Die erforderlichen Drosselmengen sind im weiteren Verfahren abzustimmen.

Biro Knoblich GmbH Zschepplin, 07.10.2024
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